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1 Anlass der Planung

Durch die Entwicklung des Baugebietes "Wissenschaftspark" - hier wurden drei Institu-
te der Max-Planck-Gesellschaft und ein Institut der Fraunhofer-Gesellschaft mit insge-
samt etwa 700 Arbeitsplatzen errichtet, ein weiteres Institut der Fraunhofer-Gesell-
schaft ist projektiert - und der Brandenburgischen Landesuniversitdit Potsdam am
Standort Golm ergibt sich ein erhéhter, das organische Wachstum Uberschreitender
Bedarf an geeignetem neuem Wohnraum.

Das Baugebiet "GroBer Plan - Am Herzberg" eignet sich aufgrund seiner Nahe zum
Wissenschaftspark und zur Universitat sowie der Verflgbarkeit geeigneter Flachen gut
flr eine Befriedigung dieses Bedarfes. Nachdem im ersten Bauabschnitt 1A Uberwie-
gend Wohnungen in GeschoBbauweise errichtet wurden, soll in diesem 3. Teilabschnitt
dem besonderen Bedarf an Eigenheimen Rechnung getragen werden. Aufgrund des-
sen wird der Bauabschnitt 3 dem Bauabschnitt 2 vorgezogen, da er sich besonders fur
die Errichtung von Eigenheimen eignet und eine schllssige bauliche Verknipfung der
neuen Baugebiete von Golm und Potsdam nérdlich des Ehrenpfortenberges sowie die
Anbindung des Baugebietes "Altes Rad" im Ortsteil Eiche / Stadt Potsdam an den
Bahnhof Golm ermdglicht.

GemaB Beschluss der Gemeindevertretung Golm vom 25.08.1997 soll deshalb der
Planungsumfang des Bauabschnittes 2 entlang der Bahnlinie nur in reduzierter Form
erfolgen bzw. weitere Bauabschnitte erst aufgestellt werden, wenn dafiir ein nachweis-
barer Bedarf besteht.

Fur den hier vorliegenden Bebauungsplan 9/96 wurde bereits im Jahre 1998 die 6ffent-
liche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Zwischenzeitlich erfolgte jedoch
eine planerische Uberarbeitung des Entwurfs.

Aufgrund dieser Uberarbeitung wurde dieser Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 3 BauGB
erneut ausgelegt. Nach einer gerechten Abwagung der privaten und o6ffentlichen Be-
lange gegeneinander und untereinander hat die Gemeinde am 16.12.2002 den Bebau-
ungsplan als Satzung beschlossen.

Da am 01.09.2003 die neue Brandenburgische Bauordnung vom 16.07.2003 in Kraft
getreten ist, wurde der Bebauungsplan redaktionell an diese Bauordnung unter Beibe-
haltung der planerischen Ziele angepalt.

2 Planungsrechtliche Situation, Gibergeordnete Planungen

Das Planungsgebiet ist derzeit nach § 35 BauGB dem AuBenbereich zuzuordnen.

Im Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum Berlin/Brandenburg
(LEPeV), in dessen Geltungsbereich auch die Gemeinde Golm liegt, wird das Gebiet
nordlich des Ehrenpfortenberges mit dem Baugebiet "GroBer Plan- Am Herzberg", als
potentieller Siedlungsbereich eingestuft.

Im Regionalplan Havelland-Flaming ist die Gemeinde Golm als Entwicklungsschwer-
punkt "Wohnen" und "Arbeiten" (Erweiterung Universitatsstandort) von regionaler Be-
deutung auBerhalb von Ober- und Mittelzentren vorgesehen, da sich in Golm Uber die
Ortliche Bedeutung weit hinausreichende Bildungs- und Forschungseinrichtungen be-
finden und Golm Uber einen sehr guten AnschluB an das Schienennetz verflgt.
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2.2

Die Kreisentwicklungskonzeption wurde am 27.03.1997 vom Kreistag beschlossen. Sie
formuliert fir die Gemeinde Golm das Ziel eines Wissenschaftsstandortes in einer ei-
genen Kategorie unterhalb der Zentralen Orte. Der Wohnungsbedarf wird durch den
Eigenbedarf der Einwohner und die Beschaftigten der Wissenschaftseinrichtungen im
Ort bestimmt.

Die Hauptaufgabe der Gemeinde Golm besteht somit in der Bereitstellung von Wohn-
und Arbeitsstattenflachen fir den Eigenbedarf sowie fur den mit der Erweiterung und
Erganzung von Hochschul- und Wissenschaftseinrichtungen verbundenen Mehrbedarf.
Ein Uber den Eigenbedarf hinausgehendes Wohnangebot erscheint auch im Sinne ei-
ner "Stadt der kurzen Wege" sinnvoll.

Neben dieser regionalplanerischen Zuordnung ist die Nahe zum Oberzentrum Potsdam
von Bedeutung.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem im Verfahren befindlichen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Golm abgeleitet. Flr diesen wurde vom 27.11.1996 bis zum
31.01.1997 die Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs.1 BauGB wie-
derholt durchgefuhrt. Parallel dazu wurde der Plan vom 16.12.1996 bis zum 31.01.1997
nach § 3 Abs. 3 BauGB wiederholt 6ffentlich ausgelegt. Der als Ergebnis der Abwa-
gung in Teilbereichen geanderte Entwurf des Flachennutzungsplanes wurde erneut
vom 23.02.1998 bis zum 21.03.1998 ausgelegt.

Aus diesen Verfahren haben sich keine Gesichtspunkte ergeben, die einer verbindli-
chen Bauleitplanung flr den Bereich des 3. Teilabschnittes entgegenstehen kénnten.

Der nun vorliegende Entwurf des Flachennutzungsplanes stellt das betroffene Areal
vorwiegend als Wohnbauflache mit gliedernden 6ffentlichen Griinflachen dar. Die dem
Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft vorbehaltenen Ersatzflachen sind als
Grunflachen und als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt.

Die wesentlichen Ziele und Forderungen des Landschaftsplans vom Oktober 1995
wurden in die Fassung des FNP-Vorentwurfes integriert. Das Ziel der Einhaltung einer
Siedlungsnordgrenze in Form einer gedachten Linie vom GroBen Herzberg nach Wes-
ten zur Sicherung einer Mindestfreiflache zwischen Golm und dem Zachelsberg wurde
in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

Bebauungsplanverfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Golm hat am 16.12.1996 fir den Bereich zwischen dem rechtskraftigen
Bebauungsplan "GroBer Plan Teilabschnitt 1 A" im Westen und dem Baugebiet "Altes
Rad" der LH Potsdam im Osten die Aufstellung des Bebauungsplanes 9/96 "GroBer
Plan - Am Herzberg" Bauabschnitt 3 beschlossen.

Frihzeitige Blrgerbeteiligung (gem. § 3 Abs. 1 BauGB),

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (gem. § 4 Abs. 1 BauGB)

Von 20.10.1997 bis zum 21.11.1997 wurden die Blrger gemaB § 3.1 BauGB Uber die
Planung informiert. Unterstutzt wurde diese Information durch eine Erérterungsveran-
staltung am 29.10.1997. Den Tréagern offentlicher Belange wurde im November bzw.
Dezember 1997 die Méglichkeit zur Stellungnahme gegeben.
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Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Vom 22.04.1998 bis zum 27.05.1998 wurde der Entwurf des Bebauungsplanes gemafn
§ 3.2 BauGB offentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Am 23.09.1998 schlieBlich wurde durch die Gemeindevertretung der Satzungsbe-
schluss gefasst.

Planreife gem. § 33 BauGB

Aufgrund der mit der erfolgten Auslegung nach § 3.2 BauGB und dem Satzungsbe-
schluss eingetretenen Planreife wurde die ErschlieBung des Baugebietes in den
Grundzugen hergestellt und anschlieBend die ersten Bauvorhaben genehmigt.

Erneute Auslegung gem. § 3 Abs. 3 BauGB

Die Gemeindevertretung hat den geanderten Bebauungsplanentwurf am 17.12.2001
gebilligt und die erneute Beteiligung der berthrten Trager &ffentlicher Belange und der
Bulrger beschlossen.

Der Bebauungsplanentwurf hat vom 14.01.2002 bis 28.01.2002 gemaB § 3.3 BauGB
offentlich ausgelegen. Den berthrten Trager offentlicher Belange wurde ebenfalls er-
neut die Méglichkeit zur Stellungnahme gegeben.

Abwagung

Am 22.04.2002 hat die Gemeindevertretung die eingegangenen Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange geprift und private und 6ffentliche Belange gerecht gegen-
einander und untereinander abgewogen.

Erneute Beteiligung der Betroffenen gem. § 3 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 1 BauGB

Da der Bebauungsplan erneut geandert wurde, wird dem von dieser Anderung betrof-
fenen Burger erneut die Gelegenheit zur Stellungnahme zu den Anderungen gegeben.

Satzungsbeschluss

Am 16.12.2002 hat die Gemeindevertretung die eingegangene Anregung des betroffe-
nen Burgers gepruft und private und 6ffentliche Belange gerecht gegeneinander und
untereinander abgewogen.

AnschlieBend wurde der Bebauungsplan durch die Gemeindevertretung als Satzung
beschlossen.
Planreife gem. § 33 BauGB

Aufgrund der durch den erneuten Satzungsbeschluss eingetretenen Planreife wurden
weitere Bauvorhaben genehmigt.

Anpassung des Bebauungsplanes an die Brandenburgische Bauordnung vom
16.07.2003

Zum 01.09.2003 ist die neue Brandenburgische Bauordnung vom 16.07.2003 in Kraft
getreten. Diese definiert den Begriff des Vollgeschosses neu.

Der Bebauungsplan wurde unter Beibehaltung der planerischen Ziele an die neue
Brandenburgische Bauordnung angepafBt und der Gemeindevertretung erneut zum Be-
schluss vorgelegt.
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2.3

2.4

3.2

3.3

Landschaftsschutzgebiet

Die Umgrenzung des Landschaftsschutzgebietes "Potsdamer Wald- und Havelseenge-
biet", das durch Veréffentlichung der Rechtsverordnung am 08.07.1998 Rechtskraft er-
langt hat, verlauft nérdlich anschlieBend an die im Flachennutzungsplan dargestellten
und im Bebauungsplan festgesetzten Wohnbauflachen. Im Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes umfaBt das Landschaftsschutzgebiet nur Flachen, die als Flachen fur
die Landwirtschaft festgesetzt sind. Die Festsetzungen des Landschaftsschutzgebietes
stehen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes mithin nicht entgegen.

Planungsgrundlage

In der Planungsgrundlage wird zwischen vermarkten und unvermarkten Grenzpunkten
unterschieden. Vermarkte Grenzpunkte sind als Kreis dargestellt, unvermarkte als
Punkt. Die Lage der Grenzpunkte wurde auf der Grundlage des vorliegenden Kataster-
zahlenwerkes berechnet, andernfalls graphisch aus der Flurkarte ermittelt.

Die gestrichelt dargestellten Flurstiicksgrenzen sind sogenannte Urgrenzen, denen die
rechtliche Qualitat der Grenzanerkennung fehlt. Die Lageermittlung dieser Grenzen gilt
vorbehaltlich der Grenzanerkennung.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage, GréBe und Beschaffenheit des Gebietes, angrenzende Nutzungen

Das Planungsgebiet “GroBer Plan - Am Herzberg“ BA 3 liegt in der Gemeinde Golm
nérdlich des bewaldeten Ehrenpfortenberges zwischen dem 1. Bauabschnitt des Bau-
gebietes “GroBer Plan - Am Herzberg“ und dem Neubaugebiet “Altes Rad” in Eiche.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von ca.
10,6 ha, davon nehmen die Flachen zur Eingriffs- und Ausgleichsregelung ca. 2,8 ha
ein.

Das Gelande wurde urspringlich landwirtschaftlich genutzt. Wie unter Punkt 2.3 "Pla-
nungsrechtliche Situation" bereits beschrieben, wurde die ErschlieBung, sowie einige
wenige Bauvorhaben bereits realisiert.

Sadlich des Geltungsbereiches befindet sich der Waldbestand des Ehrenpfortenberges
mit groBen, alten Eichen am Waldrand. Dem Wald vorgelagert sind einige Kleingarten.
Im Norden liegen ungenutzte Ruderalflachen. Dem GroBen Herzberg vorgelagert, be-
findet sich ein Streifen mit Obstgehdlzen der ehemaligen Obstplantage.

Vom Ehrenpfortenberg kommend durchquert das Planungsgebiet ein Feldweg in Rich-
tung GroBer Herzberg und Zachelsberg.

Grundbesitz

Die Grundstucke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind mit Ausnahme der be-
reits bebauten Parzellen und eines Teilbereiches im stdwestlichen Planungsgebiet im
Eigentum des MaBnahmentragers.

Trinkwasserschutzgebiet

Der uberwiegende Teil des Bebauungsplangebietes befindet sich in der Trinkwasser-
schutzzone |l des Wasserwerkes Wildpark. Nach den Richtlinien fir Trinkwasser-
schutzgebiete steht einer Wohnbebauung unter der MaBgabe einer abwassertechni-
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3.4

3.5

schen ErschlieBung jedoch nichts entgegen. Die vorgesehene Wohnnutzung ist inner-
halb dieser Trinkwasserschutzzone zulassig, jedoch sind bei Genehmigung und Aus-
fihrung von Bauvorhaben sowie bei Anlage und Unterhalt von StraBen und Freiflachen
grundwasserschltzende Auflagen zu beachten. Bei geplanten Bauvorhaben, die sich in
dieser Trinkwasserschutzzone befinden, ist die Untere Wasserbehérde zu beteiligen.

Tiefbohrung und Bodenkontamination

Im Baugebiet WA 19 liegt die rickgebaute Tiefbohrung EP 13/73, die nach Angaben
des Landesamtes fur Geowissenschaften und Rohstoffe im Jahre 1973 niedergebracht
wurde. Der Bohrschlamm wurde damals in ausgehobene Erdwannen unmittelbar ne-
ben der Bohrstelle verbracht. Nach Auskunft des Oberbergamtes wurde die Tiefboh-
rung 1974 bis Gelandeoberkante verflllt.

Der Standort dieser Tiefbohrung und der Bereich, in dem die genannten Bodenkonta-
minationen bestehen oder aber mit solchen gerechnet werden, ist im Bebauungsplan
gekennzeichnet.

Bodenkontamination:

Da zum Umfang des Bohrplatzes, der Lage méglicher Schlammgruben, deren Inhalt,
Uberdeckung und Tragfahigkeit keine Unterlagen vorliegen, wurden die erforderlichen
Bodenuntersuchungen durch eine Fachfirma durchgefiihrt.

Es wurden dabei Mineral6lkohlenwasserstoff-MeBwerte festgestellt, die zum Teil deut-
lich und teilweise geringfugig die Prlfwerte der Brandenburger Liste Ubersteigen. In Ab-
stimmung mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde besteht bei erhéhten Belastungen
ein Sanierungserfordernis, da diese Bereiche in die Kategorie "Flachen mit sensibler
Nutzung" (Garten, Spielflachen etc.) einzustufen sind. In Bereichen oberflachennaher
Belastungen oberhalb des relevanten Prifwertes ist ein Bodenaustausch mit unbelas-
tetem Material vorzunehmen. Soweit belastete Bodenschichten durch Griindungen o-
der TiefbaumaBnahmen angeschnitten werden, ist der Aushub einer fachgerechten
Entsorgung zuzufihren.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind bei fachgerechter Durchfiihrung der erforderli-
chen SanierungsmaBnahmen die Bodenkontaminationen im Sinne der Anforderungen
an gesunde Wohnverhéltnisse entsprechend der geplanten Gebietsnutzung zu bewalti-
gen. Die notwendigen SanierungsmafBnahmen und Sicherungsvorkehrungen sind im
Baugenehmigungs- bzw. Bauanzeigeverfahren als Auflagen zu benennen.

Nach Auffassung des Gutachters und der Unteren Abfallwirtschaftsbehoérde ist eine a-
kute oder mittelfristige Grundwassergefahrdung auf Grund der glinstigen natirlichen
geologischen Barriere am Standort nicht zu besorgen.

Vorhandene Leitungen

Im sudlichen Bereich der ost-west verlaufenden HaupterschlieBungsstraBe bzw. unmit-
telbar stdlich davon lag, von der Gemeindegebietsgrenze mit Potsdam ausgehend, auf
einer Lange von etwa 150 m eine 1-kV-Leitung der Energieversorgung Potsdam GmbH
(EVP). Im Zuge der Realisierung der HaupterschlieBungsstraBe ist diese Leitung im
neu angelegten Gehweg verlegt worden. Da im Bebauungsplan sinnvoll nur auf priva-
ten Grundstucken liegende Leitungen dargestellt werden und innerhalb des Plangebie-
tes alle Leitungen innerhalb der o6ffentlichen Verkehrs- bzw. Grinflachen verlaufen,
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3.6
3.6.1

3.6.2

3.6.3

werden weiterhin keine Leitungen eingetragen. Die in den vorliegenden Katasterkarten
im Sudosten des Bebauungsplangebietes urspringlich eingetragene, von Sudwesten
nach Nordosten verlaufende 15-kV-Freileitung wurde nach Angaben der MEVAG de-
montiert und durch ein Kabel ersetzt, dessen Trasse sich auBerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes befindet. Die 15-kV-Freileitung ist deshalb im Planteil
nicht mehr Gbernommen.

Naturliche Grundlagen

Topographie

Das Planungsgebiet ist leicht abfallend von 42 m . NN im Suden auf 36 m (. NN im
Nordwesten. Es ist Teil einer sich bis zum Golmer Luch erstreckenden Senke. Im Nor-
den erhebt sich der GroBe Herzberg mit 73 m G. NN und der Zachelsberg mit 75 m (.
NN. Der Ehrenpfortenberg im Siden steigt auf 71 m . NN. Weiter im Westen erstreckt
sich das Golmer Luch mit H6hen zwischen 31 m und 28 m . NN.

Boden und Wasserhaushalt

Das Planungsgebiet liegt im Bereich einer pleistozan gepragten Grundmoranenplatte
am Rande einer eiszeitlich gepragten Schmelzwasserrinne und ist Bestandteil der Zone
der Platten und Urstromtalungen des Jungmoranenlandes.

Der Untergrund im Planungsgebiet besteht geologisch Uberwiegend aus saalekaltzeitli-
chem Geschiebemergel, der an der Oberflache zu Sand, lehmigen oder anlehmigen
Sand verwittert ist. Die Boden sind fast ausschlieBlich eis- und nacheiszeitlichen Ur-
sprungs. Der Bodenaufbau besteht aus Schichten von mehr oder weniger humosen
Oberboden, Decksand aus Uberwiegend schluffigen und stark schluffigen Fein- und
Mittelsanden, Geschiebelehm/-mergel aus einem Schluff-/Ton-/Sandgemisch unter-
schiedlicher Kérnung und pleistoz&nen Sanden. Der Boden ist groBtenteils witterungs-
empfindlich.

Das Grundwasser flieBt mit geringer Geschwindigkeit, aber deutlichem Gefalle in west-
licher bis sudwestlicher Richtung zur Havel. Das Grundwasser liegt ca. 8- 11 m unter
Flur. Es ist nach Aussagen des Landesamtes fur Geowissenschaften und Rohstoffe
Brandenburg gegenlber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht unmittelbar ge-
fahrdet.

Klima / Luft

Nach den statistischen Tabellen von 1961 - 1990 des Deutschen Wetterdienstes, Wet-
teramt Potsdam, liegt das Planungsgebiet im Ubergangsbereich zwischen dem starker
maritim beeinflussten Klima des Raumes Berlin und dem eher kontinental beeinflussten
Klima im Siudosten des Landes Brandenburg. Es fallen durchschnittlich 586 mm Nie-
derschlage im Jahr. An durchschnittlich 65,5 Tagen im Jahr herrscht Nebel. Die Mittlere
Jahreslufttemperatur liegt bei 8,7° C.

Die Hauptwindrichtungen sind West (17 %) und Sudwest (13,6 %), 12 % der Winde
sind Ostwinde. Windgeschwindigkeiten > 11,5 m/s kommen aus westlicher und sud-
westlicher Richtung.

Inversionswetterlagen, d.h. austauscharme und zu 20 % windstille Wetterlagen treten
als Bodeninversionen an insgesamt 122 Tagen im Jahr, v.a. in den Monaten August,
September und Oktober auf. Héheninversionen kommen an 179 Tagen im Jahr vor,
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3.6.4

3.6.5

3.6.6

v.a. in den Monaten Oktober bis Februar.

Die Lage 6stlich des Zernsees und des Golmer Luches gewahrleistet eine gute Frisch-
luftversorgung bei den vorherrschenden West- und Stdwestwinden. Auch bei Ostwin-
den oder Inversionswetterlagen ist die Luftqualitat besser als z.B. im Potsdamer Stadt-
gebiet.

Arten und Biotope

Potentielle natlirliche Vegetation

Die potentielle naturliche Vegetation, d.h. die Vegetation, die sich nach Aufgabe des
menschlichen Einflusses in der Landschaft langfristig entwickeln wirde, ist ein Trau-
beneichen-Mischwald. Die Hauptbaumarten sind Trauben- und Stieleiche, Winterlinde,
Birke, Eberesche und Kiefer.

Vegetation
Im Planungsgebiet setzte sich der Vegetationsbestand aus folgenden Biotoptypen
(nach Brandenburger Kartierschlissel) zusammen:

Intensiv-Obstanlage, brachliegend

Im sudlichen und westlichen Bereich befinden sich brachgefallene Restbestande der
ehemals groBflachigen Intensiv-Obstplantage mit 12-15 jahrigen Obstbdumen in
Form von Stammbuschen. Die Gras- und Krautvegetation besteht Uberwiegend aus
Goldrute. Dem Biotoptyp kommt insgesamt eine mittlere Bedeutung zu.

Ruderale Pioniervegetation auBerhalb von Ortschaften

Die uUberwiegende Flache des Planungsgebietes besteht aus groBflachigen Rude-
ralflachen, die sich auf den gerodeten Obstanbauflachen entwickelt haben. Der Bio-
toptyp hat insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeutung.

Sonstige ruderale Staudenfluren

Entlang von zwei landwirtschaftlichen Feldwegen und entlang des sidlichen Wald-
randes befindet sich eine Ruderalflur auf Flachen, die nicht von Obstbdumen be-
standen war und sich aus diesem Grund von der ruderalen Pioniervegetation in der
Artenzusammensetzung leicht unterscheidet. Der Biotoptyp hat insgesamt eine ge-
ringe bis mittlere Bedeutung.

Offene, vegetationsfreie Flachen ohne sichtbare, aktuelle anthropogene Nutzung

Im Osten zwischen dem Planungsgebiet und dem Baugebiet Eiche "Altes Rad" liegt
ein vegetationsloser Streifen ohne Nutzung. Der Biotoptyp hat insgesamt eine gerin-
ge Bedeutung.

Bewertung der natiirlichen Grundlagen

Von der Vegetationsausstattung ist das Gebiet gering- bis mittelwertig einzustufen. Das
Bodengefuge ist durch den Intensiv-Obstanbau verandert. Die im Ostlichen Teilbereich
liegende Trinkwasserschutzzone 11l erfordert eine abwassertechnische ErschlieBung.

Landschaftsbild / Naherholung

Das Planungsgebiet liegt norddstlich des alten Ortskerns von Golm im nérdlichen An-
schluB an den bewaldeten Ehrenpfortenberg mit schénem Waldrand aus alten Eichen
im Optimalstadium. Im Osten und Westen grenzen das Baugebiet des 1. Bauabschnit-
tes und das relativ dicht bebaute Wohngebiet Eiche “Altes Rad“ an. Im Norden bilden
die landschaftsprdgenden Erhebungen des GroBen Herzberges und des Zachelsber-
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ges die einrahmende Kulisse der offenen Landschaft. Den Hulgeln vorgelagert befindet
sich ein Kiefernwéldchen. Die waldbestandenen Hugel, insbesondere die mit einem
Wegesystem gut erschlossenen Waldrander, weisen eine hohe Naherholungsqualitat
auf. Die Ruderalflachen und Reliktflachen der ehemaligen, ausgedehnten Obstplanta-
gen bieten wenig Naherholungspotential. Westlich der GeiselbergstraBe liegen Zernsee
und Golmer Luch mit hoher Erholungsqualitat.

Im Stdwesten des Planungsgebietes liegt der Ort Golm mit dérflichen Freiraumstruktu-
ren (Géarten, Dorfplatze, dorfliche FuBwege). Vom bewaldeten Ehrenpfortenberg als
Naherholungsgebiet fuhren Feldwege zum Zachelsberg sowie zum GroBen und Klei-
nen Herzberg, die ebenfalls Naherholungsfunktion Gbernehmen. Der 1. Bauabschnitt
"GroBen Plan - Am Herzberg" ist mit éffentlichen Grinflachen ausgestattet. Eine Bahn-
Uberflhrung am Bahnhof Golm sowie die Uberquerung der Golmer Chaussee ermog-
licht eine fuBlaufige Erreichbarkeit des Golmer Luchs und des Zernsees.

Sensible Bereiche

Im Planungsgebiet kommen keine sensiblen Bereiche vor.

Der im Suden gelegene Waldrand, bereits auBerhalb des Planungsgebietes, wird von
sehr hochwertigen Eichen gebildet. Zwischen den ersten Gebauden (Einfamilienhau-
ser) und dem Waldrand wird ein 20 - 25 m breiter Abstand zum Schutz des empfindli-
chen Waldrandes freigehalten.

Ziele des Bebauungsplanes

Durch das weitgehend zeitgleiche Entstehen des Baugebietes Wissenschaftspark und
des Wohnbaugebietes, also die zeitgleiche Schaffung von Arbeitsplatzen und Wohnun-
gen am gleichen Ort, soll der Zielsetzung einer Ortsentwicklung der kurzen Wege ent-
sprochen werden.

Mit dem Teilabschnitt 3 soll eine harmonische Verbindung zwischen dem Teilabschnitt
1A im Westen und dem Baugebiet "Altes Rad", Potsdam-Eiche im Osten hergestellt
werden.

Aufgrund der Entfernung des Baugebietes zum Bahnhof Golm und des sehr hohen An-
teils an GeschoBwohnungsbau im BA 1A soll im BA 3 vor allem die Errichtung von Ei-
genheimen in Form von Ein-, Zweifamilien- und Doppelhdausern moglich sein. Damit
sollen auch die Voraussetzungen fir die individuelle Bebauung einzelner Grundstiicke
geschaffen werden.

Auf die landschaftsraumliche Einbindung wird groBer Wert gelegt. Dies betrifft zum ei-
nen die Beschrankung der Hohenentwicklung und zum anderen die Ausbildung der
Ortsrander, die durch ihre Gebaudegruppierung und Eingrinung einen "weichen" Uber-
gang zum offenen Landschaftsraum bzw. zur bestehenden Neubebauung des Potsda-
mer Ortsteiles Eiche - ,Altes Rad” bilden sollen. Die Situierung der Flachen fur den Er-
satz und Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft unterstltzt dieses Ziel. Die
stadtebauliche Konzeption stellt durch die Ausrichtung von StraBen und Wegen und die
Integration einer bestehenden Wegeverbindung einen Bezug zum umgebenden Land-
schaftsraum mit seinen charakteristischen Héhenztgen her.
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Mit diesem Bebauungsplan soll die verkehrliche Anbindung - insbesondere fiir den
OPNV - des Baugebietes "Altes Rad" in Potsdam-Eiche an die Gemeinde Golm und
den Bahnhof Golm erreicht werden. Sowohl der Flachennutzungsplan Golm als auch
die Bebauungsplane "GroBer Plan - Am Herzberg Teilabschnitt 1 A" in Golm und "Altes
Rad" in Potsdam-Eiche sehen diese Anbindung vor.

Die Errichtung energie- und kostensparender Hauser soll unterst(tzt werden.

Anderung der Planung gegeniiber dem Satzungsbeschluss vom 23.09.2001

Nach dem Satzungsbeschluss vom 23.09.2001 wurde die Planung noch einmal Uber-
arbeitet, um zum einen eine stadtebauliche Verknipfung zwischen den Bauabschnitten
1A und 3 zu verbessern und dem erhdéhten Bedarf an Einzel- und Doppelhadusern in
Brandenburg gerecht zu werden. Gleichzeitig sollen die Festsetzungen zur baulichen
Gestaltung vereinfacht werden.

Die Allgemeinen Wohngebiete 1, 1a und 2 wurden aus dem Geltungsbereich des Bau-
abschnittes 3 herausgenommen und werden im Zusammenhang mit einer Uberarbei-
tung des Bauabschnittes 1 A weiterentwickelt.

Im einzelnen wurde der Bebauungsplan in folgenden Punkten gegenlber der urspriing-
lich satzungsbeschlossenen Fassung geandert:

Planzeichnung

Die bisher vorgesehene Bebauung mit Reihenhausern im Innenbereich wird mit dem
Ziel einer Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern und einer dementsprechenden
Verringerung des MaBes der Nutzung umgeplant.

Die Uberbaubaren Flachen werden mit dem Ziel einer gréBeren Flexibilitat teilweise
aufgeweitet. Das MaB der Nutzung ist in den Randbereichen unverandert geblieben.
Im Innenbereich wird es deutlich verringert.

Die bisher als Geh- und Leitungsrecht festgesetzte Wegeverbindung in Ost-West-
Richtung wird als 6ffentlicher Fuss- und Radweg festgesetzt.

Jeweils am westlichen Rand der Spielplatzflachen zwischen den Allgemeinen Wo-
hngebieten WA 20 und WA 21 bzw. WA 21 und WA 24a werden Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der Eigentimer der sudlich angrenzenden Grundstlcke
und der Leitungstrager festgesetzt.

Die Stellplatze fur den Wohnungsbau in den 6éffentlichen StraBenverkehrsflachen “In
der Feldmark” und “Zum GroBen Herzberg” entfallen. Die Stellplatze sind auf dem
jeweiligen Baugrundstlck unterzubringen. In der StraBenverkehrsflache “Zum Gro-
Ben Herzberg” und unmittelbar stdlich des Allgemeinen Wohngebietes wird hier ein
Baumgraben dargestellt. Die weiteren Stellplatze bleiben als éffentliche Stellplatze
bestehen.

Die Festsetzung “Bereich ohne Ein- und Ausfahrten” entfallt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 werden drei Vollgeschosse als maximal zulassig
statt wie bisher zwingend festgesetzt.
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Durch die Verringerung des MaBes der Nutzung hat sich der Bedarf an Ausgleichs-
flachen etwas verringert. Das Flurstick 301/Flur 1 wird aus dem Geltungsbereich
herausgenommen.

Der geringfugig verbleibende Ausgleichsbedarf, der nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans abgedeckt wird, wird nérdlich des Planungsgebiets auf der FI.Nr.
206/2 untergebracht. Ausgleichsflache und -maBnahmen werden in einem stadte-
baulichen Vertrag gesichert.

Die Kennzeichnung der Flachen der Tiefbohrung wird den Auflagen des Satzungs-
beschlusses angepasst.

Die Katastergrundlage wird aktualisiert. Diese Aktualisierung betrifft vor allem die be-
reits erfolgte Parzellierung innerhalb des Geltungsbereiches.

5.2 Festsetzungen durch Text

Die Festsetzungen bzgl. des MaBes der baulichen Nutzung ist aufgrund der Umpla-
nung des Innenbereiches vollstandig entfallen.

Die Festsetzungen zu den Stellplatzen, Garagen und Carports zu den bisher vor-
handenen Reihenhausbereichen und zu den Stellplatzen fir den Wohnungsbau sind
entfallen.

Die Festsetzungen wurden durch die Festsetzung Punkt 5.3 erganzt. Hiernach dr-
fen im WA 5 die Baukérper auf einem Drittel der Lange der Baulinie um bis zu drei
Meter von dieser zurlickweichen.

Die Neigung der Satteldacher wurde von bisher maximal 40° auf eine Neigung von
maximal 45° erhoht. Die Dachuberstande wurden von bisher max. 20 cm auf max.
30 cm am Giebel und 50 cm an der Traufe vergroBert.

Die Festsetzung zu den in der jetzigen Planung entfallenen eingeschosssigen An-
bauten an die Reihenh&user konnte entfallen.

In Ausnahmefallen sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 150 cm, statt wie zuvor
bis 100 cm mdoglich.

Die Festsetzung zu den Sonnenkollektoren und Anlagen fiir Photovoltaik wurde pra-
zisiert.

Die Festsetzung der Wintergartengestaltung wurde préazisiert.

Es wird jeweils ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Uber die Spielplatzflachen zwi-
schen den Allgemeinen Wohngebieten WA 20 und WA 21 bzw. WA 21 und WA 24a
zugunsten der Eigentlimer der angrenzenden Grundsticke und der Leitungstrager
festgesetzt.

Die Festsetzung zu den Belagen fir die verkehrsberuhigten Bereiche, Gehwege,
ebenerdige KFZ-Stellplatze, Zufahrten und &ffentliche Spielplatze wurde prazisiert.

Die Festsetzung zur Pflanzung der Spielplatze ist entfallen. Der Ausschluss von gif-
tigen Pflanzen ist in anderen Rechtsvorschriften ausreichend geregelt.

Die Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser ist entfal-
len, da dies gem. § 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz geregelt ist.
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6.1

7.1

Die Festsetzung zur Berankung von Garagen, Carports, Gartengeratehduschen und
Zaunen wurde prazisiert.

Die Festsetzung des Verbots der Anpflanzung von Nadelgehdlzen wurde neu auf-
genommen. Der Hinweis E entfallt entsprechend.

Anderung der Planung gegeniiber der Auslegung gem. § 3 Abs. 3 BauGB in der

Zeit vom 14.01.2002 bis 28.01.2002

Festsetzungen durch Text

Es wurde folgende textliche Festsetzung erganzt:

»FUur die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen, deren Béden mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind, ist vor Beginn von Erdbauarbeiten die fachge-
rechte Durchfilhrung von SanierungsmaBnahmen und die fachgerechte Entsorgung
des kontaminierten Bodenaushubes in Abstimmung mit der zustandigen Unteren
Abfallwirtschaftsbehdérde sicherzustellen.”

Die textliche Festsetzung 10.11 (jetzt 11.11) wurde wie folgt redaktionell ergéanzt:
=Die Anpflanzung von Nadelgehélzen ist unzulassig. Hiervon ausgenommen sind die
zulassigen Arten der Pflanzliste gem. ziff. 11.12.°

Anpassung des Bebauungsplanes an die Brandenburgische Bauordnung vom
16.07.2003

Planzeichnung

Gem. der neuen Brandenburgischen Bauordnung wird der Vollgeschossbegriff wie folgt
definiert:

»Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel
mehr als 1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragt. Geschosse, die ausschlieBlich
der Unterbringung technischer Gebaudeausrustungen dienen (Installationsgeschosse)
sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufent-
haltsrdume nicht méglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse.”

Dies hat zur Folge, dass nun bei Gebauden in den Wohngebieten WA 3- 4 und WA 6
- 24a, fir die ein Satteldach mit einer Neigung von 30 - 45° festgesetzt ist, dass ur-
sprungliche Dachgeschoss nun ein Vollgeschoss darstellt. Um das planerische Ziel
beizubehalten bedarf es der Erhéhung der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse um
jeweils ein Vollgeschoss.

in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 4 und WA 6 bis WA 24a wird die
Anzahl der zulassigen Vollgeschosse von zwei auf drei Vollgeschosse erhéht;

im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 wird die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse
von drei auf vier Vollgeschosse erhéht.

Die Geschossflache ist gem. § 20, Abs. 2 Baunutzungsverordnung nach den AuBen-
maBen der Geb&ude in allen Volligeschossen zu ermitteln. Eine Erhéhung der Anzahl
der Vollgeschosse fuhrt damit zwangslaufig auch zu einer Erhéhung der Geschossfla-
che bzw. Geschossflachenzahl im gesamten Planungsgebiet. Die Geschossflache bzw.
Geschossflachenzahl wird um die Grundflache des jeweils obersten Vollgeschosses
erhoéht.
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Erhéhung der GFZ im WA 3 von 0,4 auf 0,6
Erhéhung der GFZ im WA 4 von 0,5 auf 0,75
Erhéhung der GF im WA 5 von 675 gm auf 900 gm
Erhéhung der GFZ im WA 6 von 0,4 auf 0,6
Erhéhung der GFZ im WA 7 von 0,4 auf 0,6
Erhéhung der GFZ im WA 8 von 0,4 auf 0,6
Erhéhung der GFZ im WA 9 von 0,4 auf 0,6
Erhéhung der GFZ im WA 10 von 0,45 auf 0,68
Erhéhung der GFZ im WA 10a von 0,5 auf 0,75
Erhéhung der GFZ im WA 11 von 0,45 auf 0,68
Erhéhung der GFZ im WA 11a von 0,5 auf 0,75
Erhéhung der GFZ im WA 12 von 0,45 auf 0,68
Erhéhung der GFZ im WA 12a von 0,5 auf 0,75
Erhéhung der GFZ im WA 13 von 0,45 auf 0,68
Erhéhung der GFZ im WA 13a von 0,5 auf 0,75
Erhéhung der GFZ im WA 14 von 0,5 auf 0,75
Erhéhung der GFZ im WA 15 von 0,5 auf 0,75
Erhéhung der GFZ im WA 16 von 0,5 auf 0,75
Erhéhung der GFZ im WA 17 von 0,5 auf 0,75
Erhéhung der GFZ im WA 18 von 0,4 auf 0,6
Erhéhung der GFZ im WA 19 von 0,4 auf 0,6
Erhéhung der GFZ im WA 20 von 0,4 auf 0,6
Erhéhung der GFZ im WA 21 von 0,4 auf 0,6
Erhéhung der GFZ im WA 22 von 0,4 auf 0,6
Erhéhung der GFZ im WA 23 von 0,4 auf 0,6
Erhéhung der GFZ im WA 23a von 0,5 auf 0,75
Erhéhung der GFZ im WA 24 von 0,5 auf 0,75
Erhéhung der GFZ im WA 24a von 0,4 auf 0,6

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 ist ausnahmsweise auch ein Flachdach anstelle ei-
nes Satteldaches zulassig. Um zu gewahrleisten, dass von den planerischen Zielen
nicht abgewichen wird, wird hier zusatzlich eine Traufhéhe festgesetzt.

Festsetzung einer Traufhohe von 9;5-m 10 m' (ber Gehweg-38,55 m Gt DHHN? im
Allgemeinen Wohngebiet WA 5 (Der Hohenbezugspunkt befindet sich innerhalb
der angrenzenden Verkehrsflache.).?

Festsetzung durch Text

Die Festsetzung durch Text 6.4 (Kniestocke / Drempel) wird wie folgt redaktionell an-
gepaBt und prazisiert:

,Die Hohe der Kniestdcke (Drempel), definiert durch den Abstand zwischen Ober-
kante Rohdecke und dem Schnittpunkt der aufsteigenden Wand AuBenwand mit

der Oberkante der Dachhaut, darf eine H6he von 50-em 70 cm nicht Uberschreiten.®
)

1 s. GV-Beschluss Golm vom 29.09.2003
2 s. Klarstellung vom 14.10.2003 und Erfdllung der Auflage vom 17.11.2003
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Stadtebauliches Konzept

Der geplante Bauabschnitt 3 ist Teil des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes fir das
Baugebiet "GroBer Plan - Am Herzberg" stlich der Bahntrasse des Berliner AuBenrin-
ges, das laufend weiterentwickelt wurde.

Das Ruckgrat des neuen Baugebietes bildet die neue HaupterschlieBungsstraBe, wel-
che die aus dem Bauabschnitt 1A kommende StraBe weiterfihrt und die Verbindung
zum Baugebiet ,Altes Rad® in Potsdam-Eiche herstellt.

Von dieser HaupterschlieBungsstrae zweigt an einer platzartigen Aufweitung- in Ana-
logie zum BA 1A - eine untergeordnete ErschlieBungsstraBe nach Norden ab, die die
ErschlieBung der beiderseits liegenden Baugebiete und langerfristig zum Teil auch die
ErschlieBung des Baugebietes Teilabschnitt 2 Gbernimmt.

An dieser platzartigen Aufweitung ist eine Bauweise mit vier Vollgeschossen zulassig,
um die im BA 1A vorgesehene Bebauung fortzusetzen. Im Zuge der Uberarbeitung des
Bauabschnittes 1 A soll hier an einer rAumlichen Betonung dieser besonderen stadte-
baulichen Situation gearbeitet werden.

Der 6stlich davon verlaufende 6ffentliche Grinzug nimmt die bestehende Wegeverbin-
dung von den Golmer Fichten im Stden zum Zachelsberg und zum GroBen Herzberg
auf.

Das éstlich dieses Grinzuges gelegene Baugebiet ist ausschlieBlich einer maximal
Bauweise mit drei Vollgeschossen, wobei das oberste Vollgeschoss als Satteldach
auszubilden ist vorbehalten und bildet mit den hier vorwiegend festgesetzten Einzel-
und Doppelhéausern den Ubergang zu den angrenzenden Freirdumen und zum nérdlich
anschlieBenden freien Landschaftsraum. Die ErschlieBung dieser Baugebiete erfolgt
durch verkehrsberuhigte nord-sud verlaufende StichstraBen, deren geradliniger Verlauf
den Blick auf die umgebenden Hb6henzlige freigibt.

In diesem Bereich sind die HaupterschlieBungsstraBe und der weiter nérdlich gelegene
Geh- und Radweg so ausgerichtet, dass eine Blickbeziehung zum Héhenzug Kahler
Berg - Kleiner Herzberg besteht.

Den Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum bilden kleinere 6ffentliche Griinfla-
chen jeweils am Ende der StichstraBen, die einen wesentlichen Beitrag zu einer wei-
chen Ortsrandausbildung leisten und gleichzeitig wohngebietsbezogene Spiel- und Auf-
enthaltsflachen bieten.

Diese Spiel- und Aufenthaltsflachen werden erganzt durch eine bewuBte, groBzlgige
Aufweitung der angrenzenden verkehrsberuhigten StichstraBen, die weitere Spielmég-
lichkeiten bieten.

Das Baugebiet des Bauabschnittes 3 halt zur Gemeindegebietsgrenze mit Potsdam
und zum mittlerweile bestehenden Baugebiet , Altes Rad“ einen Abstand von 30- 40 m
ein.

Durch diesen Bebauungsplan sind etwa 120 - 130 Wohneinheiten, Uberwiegend in
Form von Eigenheimen, realisierbar.

Um eine planungsrechtlich eindeutige Situation hinsichtlich der bereits genehmigten
Bauvorhaben zu gewéhrleisten, wird die Numerierung der im Geltungsbereich verblei-
benden Baugebiete WA 3 bis WA 24a beibehalten.
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8.1

8.2

Art der Nutzung

Die Baugebiete werden als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO entsprechend
der Darstellung des Flachennutzungsplan-Entwurfes festgesetzt.

Die nach 8§ 4 Abs. (3) Satz 4 u. 5 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie nicht der ge-
winschten stadtebaulichen Entwicklung entsprechen.

Zur Umsetzung der weiteren planerischen Ziele wird eine 6ffentliche Griinflichen zwi-
schen den Baugebieten und eine Flache flr die Landwirtschaft im Norden der Baufla-
chen festgesetzt. Die Ersatzflachen fur die nicht ausgleichbaren Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft werden als Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

MaB der Nutzung

Das MaB der Nutzung wird mit Ausnahme des WA 5 in relativen Zahlen (GRZ, GFZ)
festgesetzt. Die Dichte nimmt mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,75 entlang
der HaupterschlieBungsstraBe zum Gebietsrand mit einer durchschnittlichen GRZ von
0,2 und einer GFZ von 0,6 bis 0,68 ab. Damit konnen diese Grundstiicke zum Ortsrand
hin einer intensiveren Durchgriinung zugefiihrt und ein harmonischer Ubergang zur of-
fenen Landschaft geschaffen werden.

Im Baugebiet WA 5 wird das MaB der Nutzung Uber die maximal zulassige Geschoss-
flache und Grundflache im Baufeld festgesetzt. Das Volumen des Baukérpers wird
durch die hochst zulassige Grundflache, die hdchst zulassige Geschossfléache, die Zahl
der maximal zulassigen Geschosse und eine Traufhéhe von 9;5-m 10 m' Gber Gehweg
38,55 m (i DHHN? im Baufeld definiert. Damit kann einerseits das gewtiinschte stadte-
bauliche Gesamtbild erreicht werden, andererseits bleibt die ebenfalls gewiinschte Fle-
xibilitdt der inneren Organisation der Gebaude (Doppelhauser, Reihenhauser, Maiso-
nettewohnungen, Geschosswohnungen) bestehen.

Mit Ausnahme der Baugebiete entlang der HaupterschlieBungsstraBe sind nur Einzel-
und Doppelhduser zuldssig. Um einer Parzellierung in individuell bebaubare Einzel-
grundsticke nicht vorzugreifen, sind hier groBe Baufelder festgesetzt. Damit ist die er-
forderliche Flexibilitat der Grundstiicksteilung gewahrleistet, die offene Bauweise ist
durch die Festsetzung von Einzel- und Doppelhausbebauung gesichert.

1 s. Seite 15
2 3. Seite 15
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8.3

8.3.1

8.3.2

8.3.3

Flachenanteile

Insgesamt ergeben sich folgende Flachenanteile:

Nettobauland 60.950gm 57,0 %
offentliche Verkehrsflachen 15.840gm 148 %
Offentliche Grinflachen zur Freiflachenversorgung 2.250 gm 2,1 %
Flache far Landwirtschaft / Ausgleichsflachen SPE 1 8.330 gm 7,8 %
Ausgleichsflachen SPE 2 9.460 gm 8,9 %
Ausgleichsflachen SPE 3 4.420 gm 4,1 %
offentl. Grunflachen zur Freiflachenversorgung/ SPE 4 5.700 gm 5,3%
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gesamt 106.950 gm 100,0 %
Geschossflache WA 40.502 gm

Bezogen auf das Nettobauland ergibt dies eine durchschnittliche GFZ von 0,66.

Bei 120 - 130 Wohneinheiten und einer mittleren Belegung von 2,2 - 2,4 Einwohner /
Wohneinheit ergibt sich ein Zuwachs um 260 - 320 Einwohner.

Bauliche Gestaltung

Durch die Festsetzung weniger Gestaltelemente (Geschossigkeit, Dachform, Dachnei-
gung, Dachdeckung) soll ein insgesamt ruhiges stadtebauliches Bild des gesamten
Baugebietes erreicht werden, das sich dem umgebenden Landschaftsraum unterordnet
und zusammen mit den Festsetzungen zur Durchgrinung des Baugebietes in diesen
einfugt.

Stellplatze, Carports, Garagen

Mit den Festsetzungen zur Anordnung der Stellplatze, Carports und Garagen auf den
einzelnen Baugrundsticken soll verhindert werden, dass diese den o&ffentlichen Stra-
Benraum dominieren. Ebenfalls sollen die rickwartigen Garten von Garagen freigehal-
ten werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Hiermit soll ein
geordnetes stadtebauliches Gesamtbild erreicht werden. Darlber hinaus werden hier-
durch Nebenanlagen in den Vorgartenbereichen ausgeschlossen.

Abgrabungen und Aufschittungen

Mit dem Ausschluss von Abgrabungen und Aufschittungen von mehr als 0,5 m gegen-
Uber der natlrlichen Gelandeoberkante soll die urspriingliche Topografie moglichst er-
halten werden. Daruber hinaus soll hierdurch eine einheitliche Héhe der Gebaude er-
reicht werden.
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8.3.5

8.3.6

8.3.7

Bauweise, Fassadengestaltung

Aneinander grenzende Gebaude muissen profilgleich aneinander gebaut werden und in
ihrer Gestaltung und Materialwahl einander angepasst sein. Dariiber hinaus muss die
Firstrichtung parallel zur L&angsseite der Gebaude verlauf Vorgabe der Fassadengestal-
tung ist in Material und Farbgebung vorgegeben.

Durch diese Festsetzungen soll ein ruhiges und geschlossenes stadtebauliches Ge-
samtbild zum éffentlichen StraBenraum hin erreicht werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 darf der Baukérper um maximal 3 m von der Bauli-
nie zurGckweichen. Durch die Festsetzung einer Baulinie in diesem Bereich soll die
Eingangssituation in das Planungsgebiet gefasst werden. Dennoch soll durch eine ge-
ringfgige Abweichung von dieser individuellen Gestaltungsmdglichkeiten in der Ge-
baudeplanung Rechnung getragen werden.

Dachgestaltung

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung (Dachneigung, Dachdeckung, Dachgauben,
Kniestocke, Dachlberstande) haben ein harmonisches stadtebauliches Gesamtbild der
neu entstehenden Siedlung und eine bestmdgliche Eingliederung in den umgebenden
Landschafts- und Stadtraum zum Ziel. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung, dass
Sonnenkollektoren méglichst flachenbiindig zur Dachhaut liegen mussen.

Durch die Festsetzung von Dachuberstanden von traufseitig max. 50 cm und giebelsei-
tig max. 30 cm uber die AuBenwand hinaus soll der in diesem Gebiet traditionelle Bau-
weise Rechnung getragen werden, die durch minimale Dachlberstande gekennzeich-
net ist.

Flachdacher von einer Flache von mehr als 10 gm sind zu begrinen. Dies dient sowohl
kleinklimatischen als auch stadtgestalterischen Zielen.

Hoéhenlage der Gebaude

Durch die Festsetzung einer weitestgehend einheitlichen Héhenlage der Gebaude in
Zusammenhang mit dem Verbot von Abgrabungen und Aufschittung Uber 0,5 m ge-
genlber der naturlichen Gelandeoberkante hinaus soll ein harmonisches stadtebauli-
ches Bild der Siedlung erreicht werden. Es soll hierdurch verhindert werden, dass ein-
zelne Gebéaude Uber ein vertragliches MaB3 aus der Siedlung herausragen und so das
einheitliche Gesamtbild stéren.

Nebenanlagen, Wintergarten

Die Dacher von Nebenanlagen sind als Flachdacher oder flach geneigte Dacher aus-
zubilden. Wintergarten sind ausschlieBlich als Glas-Stahl- bzw. Glas-Holz-Konstruktion
zulassig. Gartengeratehauschen sind nur in Holzbauweise zulassig.

Durch dies Festsetzungen soll erreicht werden, dass samtliche untergeordneten Bau-
teile und Nebenanlagen optisch in den Hintergrund treten. Deshalb sollen sie sich in
Dachform, Konstruktion und Materialwahl deutlich vom Hauptgebaude absetzen.
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9.2

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die sudlich an das Planungsgebiet angrenzenden Grundsticke Flst. Nrn. 254/15 und
254/4 sollen ebenfalls Uber die Verkehrsberuhigten Bereiche ,Spechtweg” und ,, Turm-
falkenweg® erschlossen werden. Aufgrund dessen wird hier jeweils ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht Uber die Spielplatzflachen und die SPE 3-Flache zugunsten der Grund-
stlckseigentimer und der Leitungstrager festgesetzt. Diese Zufahrten sind gemaR den
textlichen Festsetzungen Nr. 11.7 weitestgehend unversiegelt herzustellen.

Grinordnung

Ziele der Grlinordnung

Hauptziele sind eine gute landschaftliche Einbindung, eine gute Durchgriinung des Pla-
nungsgebietes sowie die Schaffung von durchgangigen, verkehrsfreien FuBwegever-
bindungen in Nord-Sutd- wie auch in Ost-West-Richtung.

Anderung der Griinordnungsplanung gegentiber dem GOP vom 11.08.1997

Es liegt ein Granordnungsplan vom 11.08.1997 vor. Die seit diesem Zeitpunkt vorge-
nommenen Anderungen des Bebauungsplans beriihren nicht die Zielsetzungen der
Grunordnungsplanung. Die aufgrund der Anderungen des Bebauungsplans hervor-
gerufenen, geringfiigigen Anderungen des GOP wurden in den Bebauungsplan in der
Planzeichnung, in den textlichen Festsetzungen und in der Begriindung direkt Uber-
nommen. Eine eigene Fortschreibung des GOP wird aufgrund der geringfligigen Aus-
wirkungen der Anderungen fir nicht erforderlich erachtet.

Es wurden folgende Anderungen in den textlichen Festsetzungen vorgenommen:

Einfriedungen: Die Héhe der Einfriedungen ist ausnahmsweise bis 150 cm zulassig.
Pro Grundstucksparzelle sind die Einfriedungen straBenseitig in durchgehend glei-
cher H6he zu errichten. Die textliche Festsetzung, dass Vorgartenflachen bis zu ei-
ner Breite von 3 m nicht eingefriedet werden dirfen, entfallt, da nach Planiberarbei-
tung alle Vorgartenbereiche mindestens 3 m Breite und mehr aufweisen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft:
die textliche Festsetzung der ,Anpflanzung einer wegbegleitenden Allee“ auf der
Ausgleichsflache SPE 4 wurde aus gestalterischen Grinden in die ,Anpflanzung von
Feldgehdlzinseln® geéndert. Die Angaben zu Pflanzdichte und zu zulassigen Arten
entspricht in etwa den Festsetzungen zu Flache SPE 1.

nicht Uberbaute Grundstucksflachen: es wird erganzt, dass ,mindestens ein Baum
zwischen der Uberbaubaren Flache und den angrenzenden StraBenverkehrsflachen
zu pflanzen ist®.

zulassige Materialien: Die bisherige Festsetzung wird inhaltlich beibehalten, jedoch
konkreter ausformuliert.

Fassadenbegriinung: Die bisherige Festsetzung wird inhaltlich beibehalten, jedoch
konkreter ausformuliert.

Nadelgehélze: Der bisher im Bebauungsplan des Satzungsbeschlusses vom
23.09.2001 als Hinweis aufgefihrte Punkt wird als Festsetzung Gbernommen.
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9.3.1

9.3.2

Giftige Pflanzen: die Festsetzung entfallt, da in den o6ffentlichen Grlnflachen nur
Pflanzen der Pflanzlisten verwendet werden durfen.

Anderung der griinordnerischen Festsetzungen und Inhalte gegeniiber der Planung
des Satzungsbeschlusses vom 23.09.2001

Der im Bebauungsplan zur Zeit des Satzungsbeschlusses vom 23.09.01 aufgefiihrte
Punkt 10.8 (Behandlung des Regenwassers) entfallt, da die Versickerung von Re-
genwasser im § 54 des Brandenburgischen Wassergesetzes geregelt ist.

Der Ausgleichsbedarf hat sich durch die Verminderung des MaBes der Nutzung so-
wie durch den Wegfall der westlichen Bauflachen WA 1 und WA 2 verringert. Die Bi-
lanzierung der Flachenversiegelung sowie die verbal-argumentative Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs wurde an das geanderte Nutzungsmaf und die verringerten Bau-
flachen angepasst

Grunordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen MaBnahmen dienen
dem Ausgleich des Eingriffs durch die Bebauung (11.1)

der angemessenen Durchgrinung des Baugebiets und der damit zusammen-
héngenden Verbesserung des Kleinklimas (11.2, 11.3, 11.4, 11.5, 11.6 11.9, 11.11)

der Ermdéglichung der Wasserversickerung des anfallenden Oberflachenwassers
(11.7)

der Sicherstellung der Vitalitat und des dauerhaften Erhalts der anzupflanzenden
Geholze (11.8, 11.10)

der Gewabhrleistung der Pflanzung standortgerechter Geholze und der Verhinderung
der Verfremdung der standortheimischen Vegetation (11.12).

Flachen und MaBnahmen zur Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Im Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung werden die Erfordernisse zur Eingriffs-
und Ausgleichsregelung abgehandelt (s. Anhang). Im Plan sind die Ersatzflachen fur
die nicht ausgleichbaren Eingriffe als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Sie liegen im Norden, Os-
ten, Stiden und Westen in unmittelbarem Anschluss an das Baugebiet:

im Norden eine extensiv zu pflegende Streuobstwiese mit hochstammigen Obst-
baumen und Walnussen (SPE 1);

im Osten zwischen dem Baugebiet und der Wohnsiedlung Eiche “Altes Rad“ warme-
liebende Feldgehoélzgruppen mit Wildobstarten, Traubenkirsche, Schlehe, WeiBdorn,
Heckenkirsche, Heckenrosen als pragende Gehdlzarten in einer extensiv zu pfle-
genden Wiese (SPE 2);

im Suden eine extensiv zu pflegende Wiese mit einem Gras- und Krautsaum vor
Waldrand und Kleingarten (SPE 3);

im westlichen Bereich innerhalb des Planungsgebietes ein 20 m breiter Griinzug mit
Feldgehélzinseln aus Baumen und Strauchern mit extensiv zu pflegender Wiesen-
flache (SPE 4).
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9.5

Die Ersatzflache SPE 1 im Norden des Baugebietes liegt im Geltungsbereich des ge-
planten Landschaftsschutzgebietes "Potsdamer Wald- und Havelseengebiet". Die hier-
far festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft - Pflanzung einer Streuobstwiese - sind mit den Schutzzielen des LSG
vereinbar und erganzen diese.

Die Ersatzflachen sind, soweit zur Umsetzung der wesentlichen planerischen Ziele er-
forderlich, mit der Nutzungsart gemaB Flachennutzungsplandarstellung Uberlagert
(SPE 1 und SPE 4). Die Zweckbestimmung als Ausgleichs- und Ersatzflache bleibt da-
bei erhalten.

Als Ausgleichsflachen stehen 27.900 gm zur Verfigung, der Bedarf wird auf 31.400 gm
berechnet. Der verbleibende Ausgleichsflachenbedarf von 3.500 gm wird auf einem
Teil der FI.Nr. 206/2, Gemarkung Golm, Flur 1 in Norden des Planungsgebiets unterge-
bracht. Diese Flache wird als Acker genutzt und von einer warmeliebenden, teilweise
ruderalisierten Hecke aus Uberwiegend Heckenrosen, Brombeeren und Stieleichen
vom parallel verlaufenden FuBweg abgegrenzt. Die derzeitige Ackernutzung stellt eine
geringe Biotopwertigkeit dar und bietet sich zur naturschutzfachlichen Aufwertung an in
Verbindung mit dem von Sid nach Nord verlaufenden Heckenelement und fir weitere
Bauabschnitte vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen entlang der Bahnlinie. Als Aus-
gleichsmaBnahme ist die Anpflanzung von hochstdmmigen Obstbaumen analog der
Ausgleichsflache SPE 1 (im unmittelbaren Anschluss an das Planungsgebiet) vorgese-
hen.

Bereitstellung und Herstellung aller Ersatzflachen sind in dem zwischen der Gemeinde
Golm und dem MaBnahmentrager geschlossenen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Aufgrund der frihzeitigen Beteiligung der Grinordnungsplanung im Planungsablauf ist
es moglich, manche Eingriffe in Schutzglter zu vermeiden bzw. zu mindern.

Einbindung des Baugebietes

Vor allem die in nérdlicher Randlage gelegenen Einzelhduser sind von der Grund-
sticksgrenze abgeruckt und liegen in gréBeren Garten. Durch PflanzmaBnahmen auf
offentlichem Grund sowie durch die Gérten werden Ubergange in die Landschaft ge-
schaffen. Dartber hinaus stellen die im unmittelbarem Anschluss an das Baugebiet lie-
genden Ersatzflachen gleichzeitig eine gute Einbindung des Baugebietes in die Land-
schaft dar.

Gestaltung der ErschlieBung

Die HaupterschlieBung und gleichzeitig VerbindungsstraBe zwischen dem Bahnhof
Golm und dem Wohngebiet Potsdam-Eiche “Altes Rad”“ nimmt den Alleecharakter der
im Bauabschnitt 1A geplanten Allee durch eine Bepflanzung von groBkronigen Allee-
baumen auf. Die verkehrsberuhigten NebenstraBen (in Form von StichstraBen) werden
durch jeweils eine eigene Baumart charakterisiert.

Unabhéangig von der FahrerschlieBung wird ein FuBwegenetz entwickelt, das in Nord-
Sud- wie auch in Ost-West-Richtung durch das Planungsgebiet fuhrt. Die 20 m breite,
Kfz-freie Nord-Sud-Achse greift den heute schon vorhandenen Verbindungsweg vom
Ehrenpfortenberg in die nérdliche freie Landschaft und zum Zachelsberg auf. Die We-
geverbindung wird mit groBkronigen Baumen gesaumt.
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9.7

9.8
9.8.1

9.8.2

10

Versickerung

Die MaBgaben der Trinkwasserschutzverordnung fir die Trinkwasserschutzzone Il
werden berlcksichtigt. Die vorgeschlagenen VersickerungsmaBnahmen sind mit dem
Landratsamt Potsdam-Mittelmark, Abteilung Wasserwirtschaft, abgeklart.

Die FuBwege sind mit wassergebundenen Oberflachen auszubilden, die Flachen fur
den ruhenden Verkehr sowie die verkehrsberuhigten Bereiche sind soweit wie moglich
mit wasserdurchlassigen Belagen (offenporig, griine Fuge) zu versehen. Das StraBen-
wasser der HaupterschlieBungsstraBe soll dezentral und flachig in seitlich angeordne-
ten Mulden oder Baumgraben in den Untergrund versickern. In den Wohnquartieren
wird eine direkte Versickerung des anfallenden Oberflachen- und Dachwassers auf den
Grundstucksflachen angestrebt. Die Versickerung wird entsprechend § 54 Branden-
burgisches Wassergesetz geregelt.

Erhaltungsbereiche

Es werden keine zu erhaltenden Bereiche festgesetzt.

Grunflachen im Baugebiet

Offentliche Freiflachen

Der Freiflachenbedarf wird gemaB den stadtebaulichen Richtwerten ermittelt und abge-
deckt. Kernstlck der dafur erforderlichen offentlichen Freiflachen ist die 20 m breite
Nord-Sud-Achse mit Wiesenflachen, Feldgehdlzinseln und durchgangiger Wegeverbin-
dung, nutzbar fur alle Altersgruppen.

Die ubrigen Freiflachen mit Kinderspiel- und Aufenthaltsbereichen werden als baumbe-
standene Platze an den Randern des Baugebiets im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft angelegt. Sie sind fuBlaufig erreichbar.

Private Grunflachen

Die privaten Grinflachen liegen um die Wohngebaude als Gartenflachen. Nach Még-
lichkeit sind die Fassaden und Dacher zu begriinen. Baumpflanzungen in den Garten
sind gemaR den Festsetzungen des Grinordnungsplanes vorzunehmen.

Eine direkte Versickerung des anfallenden Oberflachen- und Dachwassers soll auf den
Grundstucksflachen und 6éffentlichen Freiflachen erfolgen.

Bodenkontamination

In der Planzeichnung zum Bebauungsplan sind die bekannten kontaminierten Flachen
gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Die Bodenkontamination ist nach derzei-
tigem Kenntnisstand mittels entsprechender SanierungsmaBnahmen im Sinne der An-
forderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu bewaltigen. Eine akute oder mittelfristige
Gefahrdung des Grundwassers besteht nicht.

Um zu gewahrleisten, dass die, in den kontaminierten Bereichen erforderlichen Sanie-
rungsmaBnahmen fachgerecht durchgefuhrt und der Bodenaushub fachgerecht ent-
sorgt wird, wurde eine textliche Festsetzung in die Satzungsbestimmungen aufgenom-
men, welche eine zwingende Abstimmung dieser SanierungsmaBnahmen mit der zu-
sténdigen Unteren Abfallwirtschaftsbehérde vor dem Beginn von Erdbauarbeiten fest-
setzt. Damit kann eine ordnungsgemaBe Sanierung und Entsorgung der kontaminierten
Bdden im bauordnungsrechtlichen Verfahren sichergestellt werden.
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11.2

11.4

VerkehrserschlieBung, Larmemissionen

Fahrverkehr, verkehrsberuhigte Bereiche

Die Verkehrsfuhrung ist so angelegt, dass uberwiegend verkehrsberuhigte Wohnquar-
tiere entstehen kdnnen.

Grundgerust der neuen ErschlieBung bildet die Verlangerung der HaupterschlieBungs-
straBe aus dem bereits weitgehend realisierten Teilabschnitt 1 A nach Osten zume-
benfalls weitestgehend fertiggestellten Baugebiet "Altes Rad" in Potsdam-Eiche. An ei-
ner platzartigen Aufweitung ist, analog dem Teilabschnitt 1 A, eine StraBenanbindung
far die weiteren Bauabschnitte des Baugebietes "GroBer Plan- Am Herzberg" im Nor-
den vorgesehen.

Mit dieser platzartigen Aufweitung soll ebenso eine geschwindigkeits-reduzierende Wir-
kung erreicht werden wie durch weitere geschwindigkeits-dampfende MaBnahmen
beim Ausbau dieser HaupterschlieBungsstraBe (z.B. geringe Fahrbahnbreite), so dass
diese als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet werden kann. Gebietsfremder Durch-
gangsverkehr soll durch geeignete, auch verkehrsordnende MaBnahmen vermieden
werden. Damit wird dem Wohngebietscharakter dieses Baugebietes Rechnung getra-
gen.

Von dieser neuen HaupterschlieBungsstraBe zweigen beiderseits verkehrsberuhigte
StichstraBen ab, welche die Uberwiegende FeinerschlieBung der Wohngebiete Uber-
nehmen. Diese verkehrsberuhigten StichstraBen bieten fur Kinder und Jugendliche al-
ternativ zu den ebenfalls vorgesehenen Spielplatzflachen eine weitere Maéglichkeit flr
geféhrdungsfreies Spiel in der naheren Umgebung der Wohnung.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze wurde nach den Richtlinien flr den Stellplatzbe-
darf aus der Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung vom 1998
(VVBbgBO) ermittelt.

Séamtliche Stellplatze sind oberirdisch auf dem jeweiligen Baugrundstiick vorgesehen.

Offentlicher Personennahverkehr

Golm ist an das Regionalbahnnetz von Berlin und Potsdam angeschlossen. In Verbin-
dung mit der bestehenden Taktverdichtung ist Golm damit mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln gut an erreichbar. Zudem ist Golm Uber die Buslinie 606 mit Haltestelle am Bahn-
hof an das Stadtgebiet von Potsdam angebunden.

Das geplante Baugebiet BA 3 ist vom Bahnhof Golm etwa 800 m (Luftlinie) entfernt, ei-
ne fuBlaufige Erreichbarkeit ist damit noch gegeben. Im Benehmen mit der Landes-
hauptstadt Potsdam ist die Einrichtung einer Buslinie vorgesehen, die den Ortsteil Ei-
che der Stadt Potsdam Uber das geplante Baugebiet mit dem Bahnhof Golm verbindet.
Damit werden die Erreichbarkeit des Bahnhofes und die Anbindung an Potsdam mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln deutlich verbessert.

Larmemissionen

Die Schalltechnische Untersuchung (Bericht-Nr. 700-634) vom Ingenieurblro Méhler +
Partner vom Marz 1998 zum zukulnftigen Verkehrsaufkommen auf der Haupterschlie-
BungsstraBe und zu den davon ausgehenden Emissionen haben zu dem Ergebnis ge-
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12.2

12.3

12.4

fuhrt, dass die Festsetzung von LarmschutzmaBnahmen nicht erforderlich ist, wenn auf
der HaupterschlieBungsstraBe eine zuldssige Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h an-
geordnet wird. Anderenfalls werden die Orientierungswerte der DIN 18005 um maximal
3 dB(A) Uberschritten.

Die Bahnlinie des Berliner AuBenringes ist mit mindestens 600 m Distanz in einer unbe-
denklichen Entfernung. Sie wird zusatzlich von den bestehenden und geplanten Bauge-
bieten, die zwischen dem Baugebiet BA 3 und der Bahnlinie liegen, abgeschirmt.

Infrastruktur

Kindertagesstatte und Schule

Bei der derzeitigen Geburtenrate von weniger als 6 Kindern / 1.000 Einwohner und
Jahr in Brandenburg und einem Zuschlag von 50 % fir einen erhéhten Kinderanteil in
Neubaugebieten ergibt sich eine Jahrgangsstarke von 9 Kindern. Fir die Kindertages-
statte ergibt sich damit je eine halbe Kinderkrippen- bzw. Kindergartengruppe. Daflr ist
anfanglich die bestehende Kindertagesstatte an der GeiselbergstraBe ausreichend. Bei
Einem steigenden Bedarf muss die Planung einer neuen Kindertagesstatte im Rahmen
der Bearbeitung der nachsten Bauabschnitte geprift werden.

Die im Flachennutzungsplan-Entwurf sidwestlich an das Baugebiet angrenzend darge-
stellte Grundschule ist nicht mehr erforderlich, da in Golm daflr kein Bedarf vorhanden
ist und die schulische Versorgung durch die Grundschule in Toplitz ausreichend ge-
wébhrleistet ist. Die Kinderhortversorgung erfolgt am Standort dieser Grundschule. Fir
den Kinderhort ergibt sich aus diesem Bebauungsplan bei einem Versorgungsgrad von
40 % eine Belegung mit insgesamt 8 - 9 Kindern.

Energie
Seitens der Energietrdger wurde eine ErschlieBung des Planungsgebietes mit Erdgas
und Strom zugesagt.

Wasserversorgung

Die Gemeinde Golm ist an das offentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Die Er-
schlieBung mit Trinkwasser ist damit gesichert. Sie erfolgt durch Anschluss an das im
Baugebiet BA 1 A bereits vorhandene Leitungssystem.

Abwasser

Das Planungsgebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Oberflaichenwasser wird
versickert (siehe hierzu Ziffer 8.5). Die MaBgaben der Trinkwasserschutzverordnung
far die Trinkwasserschutzzone lll, soweit zutreffend, werden dabei ber(cksichtigt.

Das Schmutzwasserentsorgung wird Uber die vorhandene Abwasserleitung des Bauab-
schnittes 1A an die Ortsentwasserung Golm angeschlossen und in die Klaranlage Pots-
dam-Nord weitergeleitet. Die Kapazitat dieser Klaranlage zur Abwasserreinigung ist ge-
sichert.
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Auswirkungen der Planung

Stadtebau

Das geplante Baugebiet verbindet die neu errichteten Baugebiete "GroBer Plan BA 1A"
in Golm und "Altes Rad" in Potsdam-Eiche. Entlang der Gemeindegebietsgrenze bleibt
eine etwa 35 m breite Griinzasur erhalten. Mit der vorgesehenen Planung wird dieVor-
aussetzung geschaffen, etwa -120 - 130 bedarfsgerechte Eigenheime und ca. 8 Ge-
schosswohnungen zu errichten. Durch das weitgehend zeitgleiche Entstehen von neu-
en Arbeitsplatzen in den Baugebieten "Wissenschaftspark" und "Universitatserweite-
rung" und dem neuen Wohnbaugebiet kann eine ausgeglichene Entwicklung von Woh-
nen und Arbeiten im Ort und eine Ortsentwicklung der kurzen Wege erreicht werden.

Mit der Herstellung einer StraBenanbindung zum Baugebiet "Altes Rad" in Potsdam-Ei-
che werden die Voraussetzungen fiir eine OPNV-Anbindung dieses Baugebietes an
den Bahnhof Golm geschaffen.

Granordnung

Durch die Bebauung wird die bisherige Nutzung der Flachen geandert, die offenen Fla-
chen werden teilweise versiegelt. Die landschaftliche Offenheit des Gelandes wird
durch die Bebauung eingeschrankt, das Baugebiet schlieBt jedoch die Liicke zwischen
den bereits bestehenden Wohngebieten im Westen und Osten und stellt eine folgerich-
tige Verbindung mit ErschlieBung zwischen Eiche und Bahnhof Golm her. Es erfolgt ei-
ne deutliche Strukturanreicherung mit unterschiedlichen Biotoptypen (Einzelbdume,
Baumreihen, parkartige Abschnitte, Feldgehélzinseln, Strauchgruppen, Wiesenflachen,
Garten). Die neu entstehenden Freiflachen sind vielfaltig nutzbar und bedeuten eine
Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt. Durch Aufgreifen bestehender Wegeverbindun-
gen bleibt die Durchgéngigkeit und Offnung in die freie Landschaft in alle Richtungen
erhalten.

Kosten, Realisierung der MaBnahmen

Kosten

Die Kostentragung fur die Herstellung der ErschlieBung, der sozialen Infrastruktur und
die Verwirklichung der MaBnahmen des Grinordnungsplanes ist durch stadtebauliche
Vertrage zwischen der Gemeinde Golm und dem MaBnahmentrager geregelt, soweit
sie nicht schon durch den bestehenden ErschlieBungsvertrag geregelt sind.

MaBnahmentrager

Im Einvernehmen mit der Gemeinde Ubernimmt der MaBnahmentréager folgende Aufga-
ben:

Mitberatung bei der verbindlichen Bauleitplanung
Durchfiihrung der Bodenordnung (freiwillige Umlegung)
Durchfuhrung der ErschlieBungsmaBnahmen
Koordinierung der BaumaBnahmen

Die Umlegung der ErschlieBungskosten ist im ErschlieBungsvertrag geregelt.
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15 Anhang

Der Anhang ist Bestandteil des Grinordnungsplanes vom 11.08.1997 und wird in die
Begrindung des Bebauungsplans Gbernommen. Er beinhaltet die im GOP abzuhan-
delnde Versiegelungsbilanz, die rechnerische Ermittlung des Ausgleichsbedarfs, die er-
forderliche schutzgutbezogene Bilanzierung des Eingriffs und des Ausgleichsbedarfs in
verbal-argumentativer Form sowie die Lage der auBerhalb des Geltungsbereichs lie-
genden Ausgleichsflache.
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